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 RESUMEN 
 
 
En el presente proceso, que he venido siguiendo de muy cerca, encuentro demora procesal, 
contradicción en la opinión de los señores fiscales. Encontrando coherencia con los señores 
jueces que, siendo distintos jueces en dos pronunciamientos sobre el mismo caso: FALLAN 
DECLARANDO FUNDADO LA DEMANDA, en las dos oportunidades. Sin embargo, en 
cuanto a la fiscalía: en la primera  sentencia, la opinión  fiscal Superior Mixta, es Favorable, 
pero la Sala Civil Transitoria, lo declara nulo y ordena nueva sentencia. Seguido el proceso y 
con nueva sentencia FAVORABLE, ahora la Fiscalía Superior Penal de Lima-Este, es de la 
Opinión declarar nula la sentencia. La Sala Civil Transitoria de Lima-Este, ha confirmado lo 
solicitado por la fiscalía.  Podría  haber planteado Casación, el problema está en la demora y 
quizá con resultado adverso. Mejor es iniciar una nueva acción, en la seguridad de conseguir 
fallo favorable y consentido. El de proceso de prescripción adquisitiva de dominio, consagrado 
en el artículo 950 del C.C. precisa de la buena fe y 10 años de ocupación publica, pacífica y 
permanente; es decir, el ocupante, debe conducirse en su vida cotidiana como dueño. El CPC, 
precisa en los artículos 424, 425 y 505, sobre la formalidad, anexos y requisitos especiales de 
la demanda. Considero haber cumplido con estas formas y lo establecido en el mencionado 
cuerpo de leyes. Debo advertir, que, la Sala Civil en sus dos opiniones desfavorables solo se 
sitúa en: oficio contestado por la municipalidad de la jurisdicción al Juez, “el demandante se 
ha acercado a realizar la declararación jurada del impuesto predial, en el 2010” no toma 
en cuenta que, en el mismo dice el predio fue adquirido en el año 1,990. Es en ese extremo mi 
recomendación, de jueces especializados en la materia. 
PALABRAS CLAVES: prescripción, inmuebles, curador, sentencia, consulta. 
 
  
 
 
 
INTRODUCCIÓN 
 
He querido iniciar con una breve justificación sobre los orígenes o donde surge y como  el 
derecho posesorio, recogiendo la definición de juristas consagrados, el derecho posesorio por 
cuanto allí nace y se fundamenta la Prescripción Adquisitiva de Dominio. 
 El presente trabajo es fascinante, interesante, pues, da al ciudadano (a) el derecho a la 
propiedad perpetua de un bien mueble o inmueble, para ejercer tal derecho la modalidad a 
seguir es la   Prescripción Adquisitiva de Dominio. Vía notarial, judicial e inclusive vía la 
entidad pública desconcentrada, COFOPRI. En el presente caso nos ocuparemos de la 
Prescripción Adquisitiva de Dominio de Inmuebles.  
Nuestro País, con una vasta cultura milenaria, con costumbre diversa en cada región, el 
camino o procedimiento hacia la formalización y/o saneamiento físico legal de los predios, es 
una tarea titánica, más aun si no hay voluntad política de las autoridades de turno. Pues, el 
ciudadano, ciudadana, aún no ha entendido que la verdadera riqueza está en ser un país de 
propietarios. LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO, es un caso emblemático 
para mi punto de vista, pues, desde el año 2011 que se inicia el proceso con Exp. 94-2011, ante 
el JUZGADO MIXTO DE HUAYCAN, habiendo concluido el proceso en noviembre del  
2017.   
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Capítulo I  
Planteamiento del Problema 
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1.1 Descripción de la Realidad Problemática: 
El derecho de propiedad mediante la modalidad de prescripción adquisitiva de dominio se 
adquiere por una situación de hecho, como es la posesión continua, pública  y pacífica, 
conduciéndose como propietario.   
Esto implica que no todo poseedor puede adquirir la propiedad por prescripción sobre el 
bien que posea, sino que este poseedor debe conducirse como un propietario. En este sentido, 
se va de la general definición de posesión a una específica y legal. En este sentido, la “posesión, 
es aquella que nuestro actual sistema  jurídico tutelar considera y sobre la que se reconocen 
derechos así como se cumplen efectos legales. 
Así, la posesión en nuestro ordenamiento jurídico se presenta como un requisito primordial, 
que busca resolver el problema  identificando al nuevo  propietario  mediante la modalidad de 
la prescripción adquisitiva de dominio. 
En los párrafos previos en esta fase de planteamiento  señalado que, para que la prescripción 
adquisitiva proceda el poseedor debe “comportarse como propietario” y también hemos usado 
la frase  a la hora de identificar al individuo a conducirse   como “propietario.” Esto nos mueve 
a formularnos las siguientes preguntas: ¿cómo se comporta un propietario desde el enfoque del 
ordenamiento jurídico? ¿Si la ley establece ciertas pautas para definir el comportamiento de 
propietario. Esta debe ser,  ocupar el inmueble  pacifica, pública, permanente e 
ininterrumpidamente por el espacio que establece la ley.  
 En el caso que analizamos tenemos la situación en que Pacho es propietario, porque tiene 
documento reconocido y protegido por nuestro ordenamiento jurídico. PERO NO POSEEE 
FISICAMENTE EL BIEN INMUEBLE. Mientras que Tello posee efectivamente la propiedad 
se comporta como propietario. 
Es obvio que para los fines de coherencia legal no puede ser posible, dentro de las 
finalidades de nuestro ordenamiento jurídico, que un propietario no muestre interés en su 
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propiedad. Al mismo tiempo no puede ser posible que un poseedor muestre interés por su 
posesión y no se le dé el derecho que invoca.  
Sería conveniente tratar de entender estos desajustes, para así buscar la forma de eliminar, 
o cuando menos reducir los efectos no buscados. Bien, obviamente la apariencia es 
fundamental para el entendimiento de esta situación. La apariencia es la instancia por la cual 
se presentan estos desajustes, sin embargo, lo que provoca la apariencia no es fuente única, y 
en esto también contribuye a las distorsiones con respecto a cómo la ley identifica a quien 
proteger. Así podríamos señalar que la apariencia  puede tener  su base en hechos verificables, 
contrastables, etc., esto es, la posesión efectiva de la propiedad; y por otro lado la apariencia 
nominal, registral. 
Surge así la figura de la prescripción adquisitiva de dominio, como una herramienta para 
identificar correctamente a los propietarios.  
La prescripción adquisitiva trabaja de la propia lógica de nuestro sistema tutelar y resuelve 
el problema de identificación del propietario. Su procedimiento es mediante una acción 
procesal denominada Prescripción Adquisitiva de Dominio. 
Si bien es cierto que la prescripción adquisitiva ofrece una solución definitiva (la cosa 
juzgada), el hecho que llegue a una solución, nos hablara acerca de su eficacia, pero no nos 
habla de su eficiencia. 
La eficiencia apunta a una instancia mayor que un procedimiento específico tal como la 
prescripción adquisitiva. Se trata de evaluar los costos sociales que implican seguir el 
procedimiento de prescripción adquisitiva. 
Las consecuencias de que el sistema necesita mecanismos de corrección son en cuanto a 
costos, considerables entre estos: 
El tiempo del procedimiento 
El costo de la implementación de la demanda 
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1.2 Formulación del Problema – 
1.2.1 Pregunta general 
¿La identificación del nuevo propietario o del real propietario? 
1.2.2 Preguntas específicas 
¿La forma en cómo se configura la apariencia y las consideraciones que nuestro sistema 
jurídico tiene sobre la misma, serían las principales causas que explican los problemas de 
identificación del verdadero propietario? 
¿Asumiendo que la prescripción adquisitiva soluciona el problema de identificación del 
nuevo propietario, tal procedimiento es eficiente y eficaz tanto en el aspecto jurídico, tanto en 
el aspecto social? 
 
1.3. Objetivos de la Investigación 
1.3.1 Objetivo general 
Determinar la forma como la ineficiencia del sistema jurídico en la gestión de los derechos 
de propiedad causa los problemas de identificación  del nuevo propietario o del real propietario. 
1.3.2 Objetivos específicos 
Determinar como la configuración de la apariencia y la forma como esta es considerada por 
nuestro sistema jurídico se convierte en las principales causas de los problemas de 
identificación del verdadero propietario. 
Explicar cómo la prescripción adquisitiva soluciona el problema de identificación del 
propietario. 
Ponderar la propuesta de solución que ofrece la Prescripción Adquisitiva de dominio en 
cuanto a solucionar el problema de identificación del propietario tanto desde el aspecto jurídico 
como del aspecto social. 
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1.4 Hipótesis 
1.4.1 Hipótesis general 
Los problemas de identificación del nuevo propietario son causados por la ineficiencia de 
los que administran justicia en la gestión de los derechos de propiedad. 
1.4.2 Hipótesis específicas 
La configuración de la apariencia y las consideraciones de nuestro sistema de administración 
de justicia sobre la misma son las principales causas  de los problemas de identificación del 
propietario. 
La prescripción adquisitiva soluciona el problema de identificación del propietario 
cuestionando y revisando la institución social de la apariencia. 
Aunque la prescripción adquisitiva desarrolla una solución eficaz, no la es eficiente debido 
al costo social que genera. 
 
1.5 Delimitaciones en la Investigación 
1.5.1 Delimitación espacial 
Distrito Judicial de Lima-Este. 
Juzgado Civil Mixto - MBJ Poder Judicial - Huaycan Ate 
1.5.2 Delimitación temporal 
25 de julio del 2011 (primera resolución) en que la demanda entra al sistema tutelar (con 
subsanación por inadmisibilidad) hasta  noviembre del 2017(última resolución. Res. 25, 
elevación en consulta de sentencia a favor del Sr. Tello), la sala declara infundado. 
1.5.3 Delimitación social 
El grupo social objeto de estudio son los justiciables en calidad de demandantes por 
Prescripción Adquisitiva, como unidad representativa se toma el caso del señor MIGUEL 
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ANGEL TELLO LÁZARO, el mismo que interpone demanda  de PRESCRIPCION 
ADQUISITIVA DE DOMINIO. 
1.5.4 Delimitación conceptual 
Esta investigación se mueve dentro de los conceptos de propietario aparente,  como del 
concepto de propietario real. Como instrumentalización de este proceso se trabaja con la 
consideración legal de los términos posesión, como requisito indispensable para pasar de lo 
aparente a lo real. 
 
1.6 Justificación e Importancia de la Investigación 
1.6.1 Justificación 
Jurídica. 
El trabajo plantea debate sobre los beneficios de la prescripción adquisitiva de dominio de 
bien inmueble, ya que tal procedimiento podría evitarse o reducir su tiempo de desarrollo si se 
definieran mejor los límites de la apariencia. 
Social. 
Este trabajo de investigación se justifica porque busca solucionar conflictos sociales en sus 
diversas dimensiones y manifestaciones, siendo la sociedad misma quien será la beneficiaria si 
logramos ofrecer soluciones a los futuros conflictos que puedan presentarse ante los órganos 
jurisdiccionales. 
Práctica 
Esta propuesta se justifica en la práctica por los argumentos que se aportarán  para el 
ejercicio de los diferentes operadores jurídicos en lo que respecta a la prescripción adquisitiva 
de dominio y el Derecho a la propiedad. 
7 
 
1.6.2 Importancia 
El hecho de la posesión representa una realidad social innegable, y el comportarse como el 
propietario durante un largo período, tiene consecuencias que el derecho no puede silenciar. 
Sin embargo, la realidad operativa conspira con el pleno reconocimiento de la realidad social. 
En este sentido todo estudio que aborde el tema de los problemas operativos que se presenten 
sirven como fuente de políticas, puesto que los diferentes enfoques y tratamientos sobre estos 
problemas propiciarían la producción de políticas más acordes en la defensa de los derechos 
de los verdaderos propietarios. 
 
1.7 Limitaciones del Estudio 
El estudio pretende  dar recomendaciones sobre la prescripción adquisitiva de dominio, pero 
se basa en un caso en la que la parte demandada, es presentado como elemento de oficio, no 
habiendo real controversia u oposición. 
 
1.8 Viabilidad del Estudio 
Las posibilidades de análisis son de consideración, ya que se basa en un caso puntual que se 
desarrolla y analiza a lo largo de 6 años debiendo procesalmente concluir en año y medio.  
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Marco Teórico 
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2.1 Marco Histórico 
a. Prescripción adquisitiva de dominio. 
Ya desde Roma la Prescripción Adquisitiva de Dominio fue concebida como un mecanismo 
legal que permitía a un simple poseedor convertirse en propietario, siendo la justificación 
fundamental, el transcurso del tiempo, es decir, que su posesión fue ejercida como propietaria 
ininterrumpidamente. Diez Picasso nos señala que “En el Derecho romano clásico la 
prescripción adquisitiva de dominio cumplía singularmente dos funciones que eran la 
consolidación de una adquisición que había sido realizada cuando el transmitente no era un 
verdadero propietario; y la consolidación de una adquisición recibida de un verdadero 
propietario, pero a través de un acto no reconocido por el ius civile y, por lo tanto, insuficiente 
para transmitir la propiedad” (Diez Picazo & Ponce de León, 2003) 
La relevancia de la prescripción adquisitiva se ha ido consagrando desde sus orígenes, por 
ser instrumento tutelar para dar seguridad jurídica al poseedor; ergo, que se interprete a la 
posesión como la contrapartida que permite al poseedor obtener un derecho de propiedad.   
Es tan fuerte este razonamiento que en nuestro propio Código Civil, la acción reivindicatoria 
que ejercería el propietario al poseedor no tendría ningún impacto a quién adquirió por 
prescripción según el artículo 927°, lo que resalta la idea que los arreglos jurídicos siempre 
están supeditados a una correcta interpretación de la realidad, es decir, el derecho de propiedad 
no es un derecho absoluto, sino que se supedita al interés social, referido así  en el artículo 
923°;  así también este relativismo del concepto de propiedad, relativismo según arreglo del 
interés social, se encuentra consagrado en el artículo 70° de la Constitución: El derecho de 
propiedad se ejerce en armonía con el bien común y dentro de los límites de ley”.  
Como es común las categorías que se crean para solucionar los problemas de la sociedad 
son ampliamente sobrepasadas por la misma realidad. No debería extrañar que la forma como 
se presenta la realidad haga inviable la categoría jurídica de prescripción adquisitiva la que la 
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obliga a reformularse, plantear soluciones puntuales o abandonar el concepto en pro de uno 
mejor. La limitación del instrumento de la prescripción adquisitiva se vio  evidenciada con la 
explosión demográfica entre los años 1940 a 1980, haciendo tambalear el mecanismo de la 
prescripción adquisitiva encaminado al derecho a la propiedad. En los trabajos de  Hernando 
de Soto sobre el crecimiento de predios señala que “en el período que media entre 1940 y 1981 
la población urbana casi se quintuplica (de 2.4 millones pasa a 11.6), en tanto que la rural 
apenas aumenta un tercio (de 4.7 a 6.2 millones). Así mientras que en 1940 la rural constituía 
el 65% de la población total y la urbana el 35%, en 1981 esos porcentajes se invierten” (De 
Soto, 2003). 
El corolario de esta explosión desordenada, exacerbada por la descentralización, es que 
desde los 80s, se manifiesta por primera vez una realidad que hasta hoy subsiste en pleno siglo 
XXI: un gran número de poseedores sin título ocupando predios urbanos de propiedad privada 
y del estado,  gran parte de ellos adquiridos por razones que van desde la casi  completa e 
inexistente política de acceso a una vivienda digna. Todo este universo de poseedores 
“ilegítimos” tal como los señala los trabajos de De Soto se le hace imposible el  acceso a 
sistemas formales donde se gestionan la propiedad para otros fines, por ejemplo, estos 
poseedores no son considerados en la banca hipotecaria, y por tanto, no pueden usar sus 
posesiones como garantías para acceso a capital.  
El fin de la prescripción adquisitiva de dominio, como se ha señalado, por su naturaleza 
regulativa, es la de buscar básicamente la titularidad del bien en favor del solicitante; sin 
embargo, factores como la explosión demográfica y un mal diseño burocrático, manifestado en 
recurrir  a un proceso judicial largo y engorroso, pone en evidencia desde sus inicios históricos, 
que este aparato legal queda desbordado en sus objetivos de lograr su objetivo  de las personas 
que lo solicitan. Fundamento de toda seguridad jurídica que solo se puede ofrecer a los 
legítimos posesionarios que cumplen los requisitos que la  ley exige. 
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La incontrastable e indelimitable  realidad obligaba a reformular el instrumento legal de la 
prescripción adquisitiva de dominio, puesto que se demandaba una solución urgente. Al 
principio fueron adicionándose conjunto de excepciones, requisito adicionales, pero dentro de 
esos conglomerados de ajustes que paulatinamente se fue gestando en la reconfiguración del 
instrumento de prescripción adquisitiva, fue tomando forma una idea fundamental que hoy 
subsiste a nuestros días, y que, desde nuestro punto de vista, es una cubierta a la incapacidad 
del Estado para identificar racionalmente a los “verdaderos propietarios”. Esta idea producto 
de estos “parches” al concepto de prescripción adquisitiva es la de reconocer la intención de 
poseer, así pues, lo que parecería contradictorio a derecho, bajo este enfoque, se genera dos 
tipos de propietarios, uno que posee pero que no es reconocido por nuestro sistema legal, y otro 
que puede tener el reconocimiento legal de propietario, pero que no posee, y por tanto tendiente 
a ser extinguido su derecho. 
El animus domini se constituye así como el principal salvavidas para el concepto de 
prescripción adquisitiva ante la desbordante realidad. Así pues, si el ánimo constituye intención 
y voluntad, el “animus domini” expresa la intención del dominio, la voluntad de retener lo 
poseído. Esta expresión latina se emplea para indicar la voluntad de un sujeto de tratar una cosa 
como suya, en esta línea, si vemos a alguien poseer “la cosa”, debe ser porque es propietario 
de “la cosa”. Lo anterior tiene una relevancia fundamental, puesto que se configura una 
situación de “apariencia” que es la piedra angular del actual y operante concepto de 
prescripción adquisitiva de dominio. 
Por ejemplo, podemos encontrar implementado lo anterior en la Exposición de Motivos del 
Código de Procedimientos Civiles de 1912 donde se señala: “El fundamento de los títulos 
supletorios se encuentra en los efectos de la posesión inmemorial (…) y en el caso que 
consideramos, el justo título falta, ya sea porque el poseedor nunca lo tuvo, o porque se han 
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perdido los documentos que podrían comprobarlo, siendo este motivo el que obliga a acudir al 
medio subsidiario de los títulos supletorios”. 
La creación de los títulos supletorios, no son más que uno de los tantos ajustes que se hacen, 
y que dan espacio al enfoque de la “apariencia”. Así se abordaban casos en el que se trataba de 
inmuebles no inscritos y el propietario no tuviera los documentos probatorios de su derecho de 
propiedad o esto tuvieran un defecto, tenían la alternativa de los Títulos Supletorios, justamente 
para suplir los que no tenía o los defectuosos, quedando entonces, según ésta interpretación , 
la prescripción adquisitiva para los bienes inmuebles inscritos y ocupados por poseedores con 
animus dominus, con lo que el enfoque de “apariencia” quedaba consagrado. 
En este sentido, Gonzales Barrón afirma que: “el proceso  de títulos supletorios (llamados 
también supletivos o sustitutivos) sólo procede cuando no hay títulos originales. Si éstos 
existen, es decir si su dominio le corresponde a un titular o dueño distinto del demandante, tal 
petición resulta improcedente. De aquí se deduce que sólo puede plantearlo el poseedor actual. 
El problema radica en que el dominus carece de instrumentos o títulos comprobativos de su 
derecho de propiedad (pero no carece de derecho). ¿A qué se debe ello? Esta situación se 
presenta generalmente por negligencia, debido a que nunca se extendieron los documentos 
comprobatorios de las enajenaciones o porque han desaparecido los que se otorgaron”. 
(Gonzales Barrón, 2000). 
  
Los ajustes que se hacen no deben sorprender que pueden llevar a contradicciones, 
especialmente en lo que respecta a la exclusividad de casos, esto es, que ante la indefinición de 
períodos de tiempo, las normas no tienen sentido, así los ajustes tienen por sustento el hecho 
de la posesión efectiva por el ocupante, tanto para la prescripción adquisitiva como  
para los títulos supletorios (los ajustes); de allí que el artículo 2018° del Código Civil en aras 
de evitar contradicciones delimita que para la primera inscripción de dominio, se debe exhibir 
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títulos por un período ininterrumpido de cinco años o, en su defecto, títulos supletorios, es 
decir, pasar al enfoque de la apariencia. 
b. La protección de la apariencia en la historia. 
b.1. En el derecho romano.  
No fue propiamente conocida el concepto de apariencia en el área jurídica, sin embargo 
existen antecedentes que refieren al derecho romano, donde sentó su importancia 
principalmente a través de la posesión y de la prescripción adquisitiva de dominio como forma 
de adquirir, con el transcurso del tiempo y cumpliendo requisitos específicos, para configurar 
sobre  la propiedad legítima del bien. 
b.2. En el derecho germano. 
Se encuentran referencias a la apariencia como indicador de propiedad en el derecho 
germánico instrumentalizada  en la figura de la gewere,  el símil de la posesión romana, pero 
más inclusiva y meno regulada. Hay que entenderse que esta figura con el paso del tiempo y 
en los tiempos de la apertura del derecho romano por Occidente, se dio la conexión entre estas 
dos figuras jurídicas, integrándose y configurándose como una sola con el nombre de posesión, 
vigente hoy en el Código Civil Alemán.  
La influencia de la gewere sobre la figura romana de la posesión, enriqueció y flexibilizó 
este concepto propiamente romano, que en un principio quedó limitada solo a las cosas, aunque 
en época tardía del derecho romano, la posesión llegó a abarcar otras áreas o dimensiones de 
la posesión, como es el caso de la cuasi possessio.  
Más específicamente la dimensión jurídica de la gewere, en su origen, fue el acto por el que 
se entregaba en forma jurídica un inmueble, y por medio de este acto, en contraprestación, la 
gewere abandonaba al transmitente e investía al adquirente.  
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b.3. La apariencia en el ámbito doctrinario.  
En Europa, específicamente los italianos, en los años 30, comenzaron el estudio de 
situaciones aparentes protegidas por el legislador de su época. En España, se encuentra indicios 
de la apariencia en el ámbito jurídico en el año de 1948, en la ciudad de Bérgamo.  
México en su jurisprudencia también abordó el tema de la apariencia, concentrándose 
fundamentalmente en las apreciaciones de la Escuela Nacional de Jurisprudencia, en donde se 
manifestaba la necesidad de que el derecho se ocupara de figuras como la del heredero aparente. 
En los años de 1960, se abordó el tema del fenómeno de la apariencia, como autores como José 
Luis Carral y de Teresa, S y en el año de 1982, el doctor Ernesto Gutiérrez y González, tocó el 
tema en un artículo llamado "El principio de la Buena Fe en el Derecho Civil". Más adelante, 
abordó el tema de la protección de la apariencia en el Ordenamiento jurídicos mexicano, sobre 
todo en el Código Civil, en sus obras: "Derecho de las Obligaciones", "El Patrimonio. El 
Pecuniario y el Moral o Derechos de la Personalidad", y en su último libro, "Derecho civil para 
la Familia", lo que hizo también, a lo largo y ancho del país, a través de diferentes foros. 
Siguiendo la lista de autores mexicanos tenemos a otros autores como Bernardo Pérez 
Fernández del Castillo que, en 1992, se refirió al tema de la apariencia en un ensayo que formó 
parte de una Memoria en homenaje a Manuel Borja Martínez. Aunque han sido los mexicanos 
los que han tratado más el tema en Hispanoamérica hay que señalar  que gran parte  de sus 
tratamientos fueron referencias a la doctrina española, pero sin aportar elementos novedosos 
en lo que respecta a la teoría de la apariencia jurídica. 
Regresando a Europa, en Francia, han sido también muchos los estudiosos del tema de la 
apariencia, pero aún su legislación no la recoge como derecho positivo, al igual que sucede en 
el resto de los países de herencia romano-canónica. Si bien el estudio que han hecho los 
franceses de la teoría en comento, ha sido en el ámbito jurisprudencial, sin lugar a dudas tiene 
su influencia en el derecho positivo de aquel país.  
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Siendo la doctrina española más acorde a la realidad peruana es señero mencionar los 
trabajos del autor José Enrique Bustos Pueche, quien en su obra "La Doctrina de la Apariencia 
Jurídica", ya contempló al fenómeno de la apariencia en el ámbito jurídico, con una visión 
amplia del tema y no a través de un estudio monográfico del mismo, como se venía estudiando 
en el siglo XX. Sin embargo, a pesar de su muy interesante estudio sobre el fenómeno de la 
apariencia jurídica, el autor no llegó a consolidar una teoría integral de la misma, dejando el 
tema inconcluso y carente de aplicación en el ámbito de la posesión.  
Tal como se ha expuesto, tanto en la doctrina francesa como en la española y en general en 
toda Europa, la prescripción adquisitiva de dominio supone el reconocimiento de una situación 
de hecho. Este legado es aceptado y aplicado en la doctrina jurídica peruana. Así en gran 
medida, este reconocimiento estará dirigido a facilitar la prueba del derecho propiedad de los 
titulares; sin embargo, es posible que se den situaciones en las que se dé el despojo al legítimo  
titular de su derecho de propiedad. En principio en el ámbito nacional se ha aceptado de manera 
pacífica tales fundamentos. Así se acepta en este sentido que la función principal de la 
prescripción adquisitiva de dominio es la prueba del derecho de propiedad, sin embargo, en el 
año 2008 en un pleno casatorio al respecto se pronuncia en los siguientes términos: “Se 
considera que el real fundamento de la usucapión es el significado constituyente de la 
apariencia como única realidad del derecho y de la propiedad. La usucapión es algo más que 
un medio de prueba de la propiedad o un instrumento de seguridad del tráfico, es la realidad 
misma (la única realidad) de la propiedad. El substrato dogmático de un orden social 
patrimonial.” (Pleno Casatorio. Casación 2229-2008-Lambayeque).  
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2.2 Bases Teóricas 
2.2.1. El tratamiento jurídico de la apariencia. 
2.2.1.1. Aclaraciones sobre el uso del concepto apariencia. 
Según el Diccionario de la Academia Española, la apariencia, significa fundamentalmente  
"aspecto o parecer exterior de alguien o de algo".  
De este primer acercamiento, se ha considerado de manera equivocada que la apariencia es 
una característica intrínseca de la entidad, como vendría a ser en su caso la forma de las cosas, 
las cuales, por su propia naturaleza, son descritas y diferenciadas unas de otras, cuando en 
realidad, la característica de la apariencia no es inherente a la entidad. 
 La apariencia no es, por tanto, una característica inherente a la naturaleza de las entidades 
en sí mismas consideradas, porque en ese supuesto la apariencia sería percibida igual por 
cualquier observador, en cambio, si se considera que la apariencia es un fenómeno consistente 
en cómo se percibe a una entidad, por los demás miembros de una colectividad o por una 
persona determinada, podrá ser tan distinta como personas perciban una situación dada; por 
tanto la apariencia no es inherente sino accesoria y por ende plenamente dependiente del 
observador. 
2.2.1.2. Conceptualización jurídica de la “apariencia”.  
En referencia a lo anterior, debemos entender a la apariencia jurídica o apariencia de derecho 
como aquella percibida por la colectividad como cualidades o calidades fundadas en derecho, 
o derivadas de una norma jurídica, respecto de una determinada persona o cosa (entidad), 
cuando en verdad esa persona o cosa, pueden o no tenerlas en realidad. 
Así podemos elucubrar la siguiente interpretación: 
Lo percibido puede o no coincidir con una determinada realidad jurídica, sin embargo, en 
uno y otro supuesto, quien percibe actuará en consecuencia de lo percibido. Lo anterior abre 
campo al concepto de  prescripción adquisitiva, existe un escenario que configura una 
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percepción de que algo es poseído, pero no necesariamente dicho escenario es fiel reflejo de la 
realidad. 
2.2.1.3.  Apariencia que resulta coincidir con la realidad.  
Es indudable que en una colectividad, por serla, se comparten, pre-juicios que se activan 
cuando se les da la estimulación correspondiente, es decir la percepción es una convención 
social, consagrada por la frecuencia de casos, así, si yo veo a alguien que posee, bajo las 
circunstancias que yo considero razonable dentro de mi colectividad, señalaré que es 
propietario de aquello que posee. Si yo veo que alguien lleva un reloj fino por la calle, asumiré 
que es de él, no podría pensar que previamente se lo robó y ahora lo posee, aunque este ejemplo 
sea lo bastante explicativo, de lo racional y practico que es asumir que la percepción converge 
con la realidad, si analizamos más profundamente, diremos que este es un razonamiento hueco, 
hueco porque no considera la realidad específica de una colectividad específica, que esta 
pretendida convergencia entre realidad y percepción, se oculta.  
2.2.1.4. Apariencia y realidad en divergencia 
En el enfoque aquí se plantea como la aparición de una excepción, es fundamentalmente 
seguir con el planteamiento de que en la mayoría de los casos, “lo que parece es lo que 
realmente es”, así si esta especie de ley es contradicha, debe entenderse que se debió a un error 
humano inevitable o involuntario, el enfoque de buena fe registral, tiene asidero en esto, y 
fundamentalmente, de lo que se trata es que si existe error, la ley no sanciona puesto que este 
se encuentra enmarcado en la falta de intención.  
2.2.1.5. Apariencia jurídica y publicidad registral  
Tanto la publicidad como la apariencia son instrumentos convergentes de tutela jurídica, 
cuya finalidad es armonizar la tutela del tráfico con la de los derechos subjetivos. Para el 
eminente jurista Vallet De Goytisolo, “El registro es un instrumento de publicidad que juega 
en dos momentos: 
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 a) ANTES DE LA ADQUISICION: anunciando a todos quién es el titular, por lo menos 
formal, del inmueble que se desea adquirir, así como de las cargas y gravámenes que les 
afectarán en caso que se concrete el negocio adquisitivo. 
 b) DESPUES DE LA ADQUISICION: si el adquirente inscribe su título de adquisición, lo 
hará invulnerable a las reclamaciones que resulten de causas ajenas al contenido del registro”.  
Como todo registro de seguridad jurídica, la oponibilidad  es una de las características 
principales. Con la oponibilidad se puede proteger la publicidad lo que permite el control de la 
legalidad, seguridad y transparencia frente a otros instrumentos y/o procedimientos que 
conllevan grados de incertidumbre que podrían anular el tráfico y por tanto desestabilizar la 
seguridad jurídica. 
La finalidad jurídica de la publicidad, es conseguir una titularidad que no admita 
cuestionamientos dentro de la colectividad en que se desarrolla, quedando éstos garantizados 
frente a cualquier alteración oculta. 
Desde el punto de vista económico, el Registro de la Propiedad, permite relacionar a los 
bienes con sus propietarios social y legalmente reconocidos, permitiendo el intercambio 
económico propio de toda economía, sin distorsiones, y bajo la protección del ente regulador. 
La oponibilidad se halla contemplado en el artículo 2022, Inc. 1 del Código Civil: “Para 
oponer derechos reales sobre inmuebles a quienes también tienen derechos reales sobre 
inmuebles, es preciso que el derecho que se opone esté inscrito con anterioridad al de aquél a 
quien se opone”.  
Los casos de aplicación de este principio se ven en:  
- En la doble venta de un mismo inmueble, se le considera al primero que inscribió en 
registros. 
 - La venta de un inmueble, y su consiguiente inscripción, conlleva la liberación de los 
derechos reales anteriores.  
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- En la adquisición de derechos reales limitados o de garantía (usufructo o hipoteca, 
respectivamente), su inscripción hace que se tenga como inoponible la eventual transferencia 
de propiedad no- inscrita, así sea de fecha anterior a la constitución del derecho real limitado.  
2.2.1.6. Elementos de la tutela a la apariencia  
Tal como hemos señalado anteriormente la apariencia tiene efectos dentro de nuestro 
ordenamiento legal, siempre que cumpla por un lado con el reconocimiento legal, lo que 
legitima la transferencia del bien, y por el otro lado, estar acorde con las circunstancias, que 
configuran al exterior una realidad diferente de la verdadera. Es decir una realidad-externa, 
visible, contrastable. Por supuesto verosímil. Frente a esa apariencia ha de prevalecer el 
Registro que es la consagración de la apariencia cumpliendo los 2 elementos señalados. Así 
pues el Registro no es apariencia, es verdad oficial, es publicidad oficial. 
Otra forma de interpretarlo es que la apariencia jurídica para merecer protección debe 
cumplir el requisito objetivo o material, el subjetivo o psicológico, el formal que se refiere al 
negocio jurídico realizado, y el requisito negativo, mediante el cual se precisa que el 
ordenamiento jurídico, no haya excluido expresamente la aplicación de la doctrina de la 
apariencia jurídica. 
   
 
2.2.2. El tratamiento jurídico de la posesión. 
2.2.2.1. Definición de posesión. 
Diferentes autores han elaborado diferentes definiciones sobre la noción de posesión, 
acudiendo a términos como “poder”, “hecho”, “Derecho”, entre otras podemos señalar:  
Es así que la posesión es el poder de hecho general y exclusivo sobre una cosa, ejercida a 
título de dueño (León, 2005: 29) En la concepción generalizada de la posesión, ésta es 
entendida como un poder o señorío de hecho sobre un bien (González, 2007: 142). 
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Según el Código Civil peruano la posesión es el ejercicio de uno o más poderes inherentes 
a la propiedad; es así que el mismo código prescribe que son poderes inherentes a la propiedad: 
uso, disfrute, a la disposición y reivindicación.  
En opinión de Jorge Avendaño es discutible que este último sea un poder inherente a la 
propiedad.  
La posesión, a la vez, supone un ejercicio de hecho, en oposición a lo que sería de Derecho 
según el mismo Avendaño (1999), pues para que haya posesión no es necesario ni suficiente la 
posesión de Derecho, eso es, la que haya sido atribuida por un contrato o una resolución 
judicial, la exigencia de que la posesión importe un ejercicio de hecho, tiene una segunda 
consecuencia, que se descarta toda noción de legitimidad; por consiguiente posee tanto el 
propietario como el usurpador. Es así que la posesión tiene una gran importancia porque es, 
como ya dije, el contenido de muchos Derechos Reales.  
En tal sentido se considera que la posesión es la primera manifestación del sometimiento de 
una cosa a la voluntad, para lo cual se necesita dos elementos, el habeas que es la materialidad 
de la tenencia de la cosa, y el animus: que es la voluntad de tenerla como propia. Entonces 
podemos decir que es aquella persona que posee la cosa debe ejercer animo de señor, es decir, 
debe realizar todos los actos propios de una persona que es propietario tales como el 
mantenimiento y conservación de la cosa. 
La definición en el sentido de considerar como un Derecho real autónomo conceptual y 
jurídicamente en palabras de Bustos (citado por Bautista, 2006: 989): “La posesión es un 
Derecho real perfecto, autónomo e independiente. El poseedor es protegido porque es titular 
de un Derecho, como cualquier otro titular. Nada de apariencia, sino rigurosa realidad. No hay 
engaño, no hay apariencia de realidad. No es que el poseedor aparente otra cosa (por ejemplo, 
propietario, usufructuario, arrendatario, etc.), sino que exhibo un poder propio inherente a la 
titularidad de su derecho”. 
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2.2.2.2. Las consideraciones jurídicas sobre la posesión. 
Aunque hay posiciones de autores que consideran a la posesión no como un Derecho, sino 
de un concepto sustentado en lo enteramente fáctico. Pero la constante afirmación que la 
posesión no es un Derecho, ha dado paso a comprender que es de carácter fáctico y que sólo 
otorga una permanencia y protección temporal o provisional al poseedor, de tal manera que no 
es extraño el menoscabo a tan importante institución iusreal (González, 2007: 142).  
En virtud de esto es que la doctrina ha dividido en cuanto a determinar la naturaleza jurídica 
de la posesión: ¿es un hecho o un Derecho? (Bautista, 006: 98).  
2.2.2.3. Características jurídicas de la posesión. 
Es un hecho, ya que el poseedor tiene el poder físico que se ejerce sobre la cosa, poder que 
está valorado en sí misma, independientemente de que sea o no conforme a Derecho.   
El poseedor tiene goce y el disfrute de la cosa, con independencia jurídica y económica.  
La cuestión de la legitimidad e ilegitimidad es ajena a la esencia misma de la posesión.  
El poseedor se comporta con el bien, como propietario de la misma.   
2.2.2.4. Manifestaciones jurídicas de la posesión. 
La posesión para cumplir sus funciones asignadas por la ley en armonía al Derecho vivo 
(realidad socio-económico y cultural de un país), se presenta bajo diferentes manifestaciones.  
Con la expresión o la exteriorización del ejercicio de los Derechos reales en general. De 
cuya manifestación se pueden exceptuar la hipoteca, la servidumbre, la prenda con tradición 
jurídica.  
Como el fundamento del Derecho subjetivo material. Para constituir un Derecho real de 
propiedad (prescripción adquisitiva de dominio), fundado en la posesión real y efectiva.  
Como el ejercicio efectivo del uso y goce de los bienes. Sin ellos no habría la posibilidad de 
que la posesión se manifiesta como un hecho de contenido económico y social (Linares, 2007). 
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2.2.2.5. La posesión en nuestra jurisprudencia actual y su relación con la propiedad. 
La doctrina romana separaba neta y nítidamente la posesión de la propiedad. Como la 
posesión era el poder de ejercer actos materiales sobre el bien y siendo el ejercicio legal de 
tales atributos exclusivos de la propiedad, Girad ha dicho que la posesión es “el poder de hecho 
sobre la cosa, cuyo poder de derecho es la propiedad”. 
En el Derecho Romano la propiedad y la posesión eran vistas como las dos caras de una 
misma moneda; la primera era el poder jurídico y la segunda, el poder fáctico, de hecho. La 
posesión era protegida porque conducía  a la propiedad. 
2.2.3. La prescripción adquisitiva de dominio. 
2.2.3.1. Diferentes definiciones e interpretaciones. 
Para Ramírez (2004), es un modo de adquirir la propiedad (o de un otro Derecho real) por 
medio de la posesión continua, pacífica y pública, a título de dueño y por el tiempo (plazo) 
fijado por ley. (Ramírez Cruz, 2004). De la misma manera para Musto (2000), la adquisición 
del dominio (u otro Derecho real) por la posesión (stricto sensu) continua e interrumpida, 
publica y pacífica, por el plazo que fija la ley. El plazo varía según que, además de los 
elementos mencionados, se agreguen los de justo título, buena fe y mala fe (diez años). (Musto, 
2000).  
Según Mazeaud (citado por Ramírez, 2004) es la adquisición, por el poseedor de una cosa, 
del Derecho de propiedad o de otro Derecho real sobre esa cosa, por efecto de la posesión 
prolongada.  
Para Cuadros (1995) la prescripción es el modo de adquirir la propiedad por la 
transformación de la posesión en Derecho de propiedad debido al transcurso del tiempo.  
Según Diez-Picazo y Gullón (1979, citado por Hinostroza, 2008), la prescripción adquisitiva 
de dominio es un caso particular de la prescripción, cuya finalidad consiste en ser un medio de 
protección de aquellos adquirentes cuya adquisición fue irregular o derivada de un non 
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dominusy a quienes se protege por consideraciones de seguridad pública convierten la 
apariencia iurisen realidad jurídica y hacen objetivamente inadmisible la acción del verus 
dominus. Rotindi (1953, citado por Hinostroza, 2008) define a la prescripción adquisitiva de 
dominio como la adquisición de un Derecho mediante la posesión continuada durante el 
período determinado por el legislador y que varía según los casos; es un modo de adquisición 
a título originario porque la adquisición se produce independientemente de cualquier relación 
de hecho y de Derecho con el titular anterior.  
La Corte Suprema de Justicia de la República, en relación a la  prescripción adquisitiva de 
dominio, ha establecido lo siguiente (Hinostroza, 2008):   
La prescripción adquisitiva de dominio puede definirse como una investidura formal 
mediante la cual una posesión se transforma en propiedad. Es pues algo más que un nuevo 
medio de prueba de la propiedad o un mero instrumento al servicio de la seguridad del tráfico, 
es la identidad misma de la propiedad como investidura formal ligada a la posesión (Casación 
2161-2001-Lima).  
La propiedad del inmueble se adquiere por prescripción mediante la posesión continua, 
pacífica y pública como propietario durante diez años, reconociéndose de ese modo que la 
prescripción adquisitiva de dominio es un modo de adquirir la propiedad de un bien inmueble 
ajeno mediante la posesión ejercida sobre el mismo durante plazo indicado en la norma 
(Casación 1545-2000-Cusco).  
La prescripción adquisitiva de dominio constituye una forma originaria de adquirir la 
propiedad de un bien, basada en la posesión del bien por un determinado lapso de tiempo 
cumpliendo con los requisitos exigidos por la ley, lo que implica la conversión de la posesión 
continua en propiedad (Casación 1992-2003-Tacna)  
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La prescripción adquisitiva es el modo de adquirir el dominio y demás Derecho reales 
poseyendo un bien mueble o inmueble durante un lapso y otras condiciones fijadas por la ley; 
es decir, la conversión de la posesión continuada en propiedad (Casación 273-1997-Lima).  
La institución de la prescripción adquisitiva, es la consolidación de una situación jurídica 
por efecto del transcurso del tiempo, convirtiendo un hecho en Derecho, como lo es la posesión 
en propiedad (Casación 264-1998-Huánuco).  
El Derecho adquirir por prescripción adquisitiva de dominio es constitucional por tanto 
irrenunciable (Casación 2107-1997-Lima) 
2.2.3.2. Naturaleza Jurídica. 
Para Ramírez (2004) el fundamento reside en la incuria que el (anterior) propietario pone 
en el ejercicio del propio Derecho, en contra de la ajena actividad del goce que se manifiesta 
en la prolongada y no interrumpida posesión y que sirve para poner en valor, con beneficio 
para la generalidad, el bien que ha dejado inactivo o infructuoso el propietario.  
Se tiene un gran interés con respecto a la prescripción adquisitiva de dominio, en la medida 
que constituye uno de los soportes o fundamentos cardinales de todo el sistema jurídico. Otorga 
seguridad a las personas. De hecho contribuye, asimismo, a la paz social, de otra parte, que 
constituye la medida de la prueba de la propiedad, establece sus límites (Ramírez, 2004).  
Cuadros (1995) sostiene que la naturaleza jurídica de la prescripción es un modo originario 
y derivado de adquirir la propiedad, sostiene que es mixto, porque cuando se trata de la 
prescripción larga o extraordinaria, no es necesario el título, consiguientemente puede ser 
originaria la posesión para prescribir.  
2.2.3.3. Fundamento y finalidad. 
Siguiendo a Cuadros (1995) se fundamenta en tres razones fundamentales:  
1. La necesidad de organizar la propiedad sobre la base de títulos conocidos, que no sería 
posible si acaso tuviese que producirse la prueba diabólica de la propiedad hasta el primer 
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adquirente. La prescripción determina entonces el efecto de poder considerar el plazo máximo 
de ella, como el origen de la propiedad.  
2. Existe en principio una amplia y profunda razón que justifica la prescripción: la 
utilización de los bienes y su servicio social. Por eso, más que el dueño que tiene un título y no 
explota un bien, será dueño quien lo usa y hace producir. Entre el propietario que no usa su 
propiedad y en cuyo abandono se encuentra una presunción de desapoderamiento y el poseedor 
que lo explota continua e ininterrumpidamente, sin reclamo del dueño, la ley decide por 
transformar a este en dueño.  
3. La prescripción tiene también por objeto perfeccionar el título del adquirente; no es 
solamente la que se concede al poseedor, sino al propio dueño. Tal es el caso de la prescripción 
corta. 
2.2.3.4. De propietario aparente a propietario real: las exigencias de nuestro sistema 
jurídico. 
En síntesis, habrá posesión continua: a) cuando ella se tiene o ejerce sin interrupción, b) 
cuando la interrupción es menor de un año, o c) cuando durando más de un año, esta le es 
restituido por sentencia (Cruz, 2004). 
A. Es cuando la posesión es continua e ininterrumpidamente durante 10 años de mala fe, y 
de 5 años cuando se tiene justo título.  
B. Posesión Pacifica: 
La posesión para la prescripción adquisitiva de dominio también tiene que ser pacifica 
porque una posesión adquirida o mantenida por todo en tiempo de la prescripción por medio 
de la fuerza o la violencia no permite la adquisición del Derecho, habiéndose entender por 
violencia no solo las vías de hecho sino también la violencia. (Cruz, 2004). 
 C. Posesión Pública: 
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La posesión pública como requisito de la prescripción adquisitiva o prescripción adquisitiva 
de dominio es tratado por Hernández (citado por Hinostroza, 2008) tal como lo señala:  
Hay una cierta redundancia al añadir a la palabra posesión la palabra pública porque a la 
posesión le es inherente una función de publicidad. 
  
2.3 Marco Legal. 
     Contamos  con tres clases  de prescripción adquisitiva de dominio. 
Prescripción Administrativa. 
Los procedimientos administrativos de declaración de propiedad por prescripción adquisitiva 
de dominio se orientado más a las zonas de la peri-urbana de las ciudades del país, su base legal 
está en la Ley 28687, Articulo 11, aprobado por decreto Supremo 006-2006 Vivienda, Art. 4 
de la ley 28923, y D.S. 009-99 MTC- se pueden seguir ante las municipalidades  provinciales 
y gobiernos regionales. Los requisitos es una ocupación pública, pacífica y permanente por 10 
años. 
Prescripción Administrativa,  para las zonas rurales netamente se cuenta con la ley Nº 27867 
artículo 51,  
Prescripción Notarial. 
Esta vía es ideal para los predios urbanos, ley nº 27157 artículo 21, la persona solicitante debe 
haber fijado su vivienda, pacifica, publica y permanente por 10 años mínimo. Los requisitos 
para la prescripción en las tres modalidades, se cumple lo mismo  10 años de mala fe y 5 años 
con justo título. 
Prescripción Judicial 
Diremos que es la más relevante, se divide en prescripción de bienes muebles dos años y 
prescripción de bienes inmuebles cinco años de buena fe y con justo título y 10 años viviendo 
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y/o ocupando el bien inmueble de manera pacífica, publica y permanente, conduciéndose como 
propietario. 
La prescripción adquisitiva de dominio es un modo de adquirir la propiedad debido al 
transcurso del tiempo, así lo señalan expresamente los artículos 950° y 951 del Código Civil.  
Artículo 896 del Código Civil señala que  la posesión es el ejercicio de hecho de uno o más 
poderes inherentes a la propiedad. Los atributos típicos de la propiedad son el uso, disfrute, 
disposición y reivindicación (artículo 923 del Código Civil), pero no son todos. En realidad el 
propietario puede actuar sobre el bien del modo más amplio imaginable, siempre que no 
contravenga una norma prohibitiva, puede hacer todo lo que no le esté prohibido. Habrá 
posesión, cualquiera sea la conducta sobre el bien, en tanto el comportamiento de la persona 
corresponda al ejercicio de algún atributo del dominio. De ahí que la posesión no solo se genera 
para quien actúa como dueño, sino también para cualquiera que realiza la explotación 
económica del bien, incluso como acto temporal desmembrado de la propiedad. 
El código civil del Perú regula la prescripción adquisitiva de dominio en los artículos 950, 
951, 952 y 953. En ellos se menciona, que aquel que cumpla con los requisitos invocados para 
la prescripción puede entablar un juicio para que se le declare propietario.  
Para la prescripción adquisitiva de dominio el CODIGO PROCESAL CIVIL establece la 
presentación  de una solicitud firmada por el interesado y los testigos propuestos, autorizado 
por abogado, la evidencia de la posesión del inmueble y la certificación administrativa  de 
quien figura como  poseedor. 
 
2.4 Metodología 
Método exegético  
La exégesis es un método que consiste en la interpretación literal a lo que la ley dice, y no 
a lo que probablemente se haya querido decir. Entonces, mediante este método, los escritos del 
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derecho positivo, convertido en ley vigente deben leerse, interpretarse y aplicarse, de acuerdo 
con los alcances literales y normativos del deber ser. Siguiendo este orden de ideas, este método 
fue de utilidad, toda vez que nos ayudó a determinar que a la luz del Código Civil Peruano la 
propiedad por prescripción adquisitiva de dominio se adquiere de pleno derecho y es una 
facultad del usucapiente el iniciar un proceso judicial de prescripción adquisitiva de dominio a 
efecto de que se le reconozca un derecho de propiedad.  
 
2.5 Diseño 
Nuestra investigación es de tipo DOGMÁTICO-JURÍDICAS o denominadas también 
teóricas o formales; pues apunta al análisis de las limitaciones, las lagunas o el sentido de las 
instituciones jurídicas a la luz de los elementos formales normativos. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
29 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Capítulo III 
Caso Práctico 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.1 Planteamiento del caso 
La SUNARP establece y publica los datos personales del titular del bien inmueble, pero la 
realidad puede ser distinta en cuanto es otro quien posee físicamente el inmueble por un 
tiempo suficiente para ganar por prescripción adquisitiva de dominio.  
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3.2. Análisis del Caso 
En el presente caso que nos lleva al análisis del tema, es La Prescripción Adquisitiva de 
Dominio,  una modalidad  para conseguir la titularidad formal del poseedor de buena fe y el de 
mala fe. 
 
3.3 Síntesis del caso. 
Conforme se puede apreciar, el que prescribe es una persona que posee pública, pacífica y 
permanente el inmueble, cuyo derecho no aparece en el registro de predios, y de esta forma la 
prescripción adquisitiva  es el modo de hacerse formalmente propietario del bien inmueble. 
En tal sentido, “el derecho de la posesión representa una realidad social innegable, y el 
comportarse como  propietario durante un largo período, tiene consecuencias que el derecho 
no puede silenciar. Ya Don. Antonio Hernández Gil ha señalado que la posesión cumple una 
verdadera <función social>, y el derecho no puede estar ajeno a esa realidad, por lo que deberá 
terminar admitiendo la prescripción adquisitiva de dominio.  
  
3.4 Discusión del caso 
Nuestra doctrina, hoy con relación a la prescripción adquisitiva de dominio, es basta y 
abundante   
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Conclusiones y Recomendaciones del Caso 
 
La apariencia en el ámbito jurídico sustantivo civil, principalmente se ha asimilado con la 
posesión, de ahí que, para demostrar la procedencia de figuras como la  prescripción adquisitiva 
de dominio, se requiere que el poseedor de buena o de mala fe demuestre en juicio que ha 
poseído el bien  inmueble a título de dueño, de manera pública, pacífica, continua e 
ininterrumpidamente por el espacio mínimo de 10 años y si posee justo título 5 años.   
La vinculación de la apariencia con la posesión ha dado origen a figuras jurídicas como el 
poseedor, heredero, representante aparente, etc., pero también se entremezcla con una gran 
variedad de figuras jurídicas distintas a la posesión.  
Los señores Jueces y Fiscales de las instancias correspondientes, deben ser personas  
especializados en la materia. 
Para que no se repita como el caso que estoy conociendo, contradicciones, sobre un caso 
que a todas luces cumple con todos los presupuestos para ser declarado  fundada la demanda 
de  prescripción adquisitiva de dominio del bien inmueble.  
Considero que; con  jueces especializados en la materia se ahorraría; material humano, 
tiempo, gastos a la caja fiscal, del mismo modo evitándose demasiada carga procesal del que 
tanto se quejan los mismos jueces y personal que labora en el poder judicial. 
 El Poder Judicial, son los  mismos que se cargan de expedientes, por desconocimiento o 
por burocratismo. 
Se necesita una reingeniería en el Poder Judicial, que permita una atención y solución a los 
conflictos de modo  rápido, coherente e imparcial. 
 Siguiendo la recomendación que propongo se podrá disminuir el descontento del 
justiciable, que padece y se enferma de tanto ir y venir del juzgado.  
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Anexo A  
Caso Práctico 
Una experiencia de suficiencia y caso práctico el que me motiva describir paso a paso la 
Demanda de Prescripción Adquisitiva de Dominio, es el presente caso que he venido siguiendo, 
de modo en particular,  desde su  inicio en el 2011 hasta la actualidad 2017. Esta es, la intricada 
línea que nos lleva por el enredado, zigzagueante  camino tortuoso  de la experiencia procesal 
en uno de los juzgados de Lima-Perú. A saber. 
Lo inicio así: 
DISTRITO JUDICIAL DE LIMA ESTE 
SEGUIDO ANTE EL JUZGADO CIVIL MIXTO DE HUAYCAN 
Juzgado Mixto de Huaycan- MBJ- distrito de Ate-Vitarte 
Exp. Nº 94-2011. 
Seguimiento del proceso hasta la sentencia: 
1.- Demandante: Miguel Ángel Tello Lázaro 
      Demandado: Pacho Quispe Valentín. 
1.1.-  Materia: Prescripción Adquisitiva de Dominio 
         Previsto en el Art. 950 del Código Civil peruano. 
1.2.- Anexos de la demanda:  
       - Demanda de Prescripción Adquisitiva de Dominio 
      - Copia del DNI del demandante. 
     - Constancia de Posesión otorgado por la CUA, Comunidad Urbana Autogestionaria de  
        Huaycan. 
    -  Constancia de posesión otorgado por la UCV. Unidad Comunal de Vivienda 
    -  Memoria descriptiva y linderos visados y aprobados por la municipalidad de Ate. 
    - Resolución Nº 152, que aprueba el plano perimétrico y memoria descriptiva. 
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    - Constancia de no adeudo a la municipalidad de Ate.  
    - Copia Literal de dominio, expedido por la SUNARP-Lima. 
    - Pliego interrogatorio a tres testigos, en sobre cerrado. 
2.- Juzgado emite Resolución Nº UNO: 
     Declara Inadmisible la demanda 
4.- Resolución Nº DOS: 
      Juzgado   Admite  la demanda. 
     Ordena publicar un extracto de la demanda, de acuerdo al Art. 506 del CPC., es decir: 
     Publicar en el Diario oficial el Peruano y otro de circulación nacional. Por tres días  
     Inter-diarios. 
5.- Edicto: 
      Se acopia extracto del Edicto. 
6.- Escrito del Demandante: 
      Adjunta publicaciones. 
7.- Resolución CINCO: 
     Téngase presente las publicaciones. 
8.- OFICIO Nº094-2011-CI-JM-MBJ-HUAYCAN 
      Juzgado, oficia a la municipalidad, solicitando quien está tributando en el referido  
      Inmueble materia de Prescripción. 
9.- Resolución seis. 
     Se nombra curador procesal 
10.- Resolución siete 
       Curador procesal contesta demanda. 
11.- Acta de audiencia de pruebas: 
         Declaración testimonial de los tres testigos, a favor del Demandante. 
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12.- Curador procesal: 
        Presenta escrito al juzgado aceptando la defensa del Demandado y aceptando cargo. 
13.- Resolución  N° QUINCE: 
        Déjese los autos en despacho para sentenciar. 
14.-  SENTENCIA: 
         Resolución Nº DIECISEIS,  su fecha 12 de diciembre del 2013 
          Juez, falla declarando FUNDADA, la demanda de Prescripción Adquisitiva de  
          Dominio, Interpuesto por Miguel Ángel Tello Lázaro.   
 
Desde esta fase del procedimiento, voy a detallar  solo  las resoluciones y sentencias judiciales 
más trascendentes continuando con el proceso judicial de Prescripción Adquisitiva de 
Dominio, hasta el 2017. 
 
SALA CIVIL TRANSITORIA DE  LIMA ESTE 
 DISTRITO JUDICIAL DE LIMA ESTE 
1.- Sala  Civil  Transitoria de Ate: 
      Ingresado con Exp. Nº 18-2014. 
     La Sala  Civil Mixta de Ate,  solicita opinión de la Fiscalía Superior Mixta. 
     Lima-Este. 
2.- Dictamen de la Fiscalía Superior Mixta De Ate: 
     Con Dictamen  Nº 360-2014-FSM-DFLE-MP-FN. 
     Opina: QUE SE APRUEBE,  la sentencia elevada en consulta. 
3.- Resolución Nº TRES. de la Sala Mixta de Ate: 
     Dice tráigase para resolver, al haber recibido la opinión Fiscal Nº 360-2014-FSM-  
     DFLE-MP-FN. 
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4.- Resolución Nº CINCO, su fecha  7 de mayo del  2015: 
     La Sala Mixta de Ate declara NULA la sentencia Nº 16 de fecha 12 de diciembre 
     Del 2013. Obrante a fojas  129 a132. Ordenando al juez emita nuevo pronunciamiento. 
 
Se Reinicia El Proceso En El 2do. Juzgado Mixto de Huaycan 
Continuamos con el proceso de Prescripción Adquisitiva de Dominio iniciado en el año  
2011.  
1.- Devuelto al juzgado de origen, es decir al Segundo Juzgado Mixto de Huaycan,  
      Distrito Judicial de Lima-Este. 
      La Demanda adquiere un nuevo número de expediente. Siendo  el nº 00011-2014-0- 
      3202-SP-01. 
 NUEVA Y SEGUNDA  SENTENCIA SOBRE EL MISMO CASO  
4.-  Resolución número veinticuatro,  su fecha 14 de noviembre del 2016. 
       Juez falla, declarando FUNDADA,  la Prescripción Adquisitiva de Dominio.              
   .- Sala Civil Transitoria de Lima-Este: 
     El expediente adquiere un nuevo número de expediente siendo el  EXP. Nº 872-2017-  
      Anterior expediente  (11-2014) 
7.-  Opinión fiscal: 
       La Primera Fiscalía Penal Superior de Lima-Este 
       Dictamen Nº 360-2014-MP1ªPAG-PLE, con fecha 26 de julio del  2017 
       Opina se DESAPRUEBE, la Sentencia de fecha 14 de noviembre de 2016.  
8.- La Sala Civil Transitoria de Ate 
     CON RESOLUCION Nº 11,  su fecha 27 de setiembre del 2017 
     DESAPRUEBA LA SENTENCIA,  (Resolución nº 24) de fecha 14 de noviembre del  
     2016.       
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Se adjunta los anexos del proceso seguido, como muestra  que he seguido de cerca todos los 
actos procesales y el diligenciamiento.  
Estando en este estado, hemos resuelto por iniciar de nuevo la Demanda, pues no hemos 
visto por conveniente elevar en CASACION, por la demora y quizá con resultado adverso. 
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Anexo B  
Se adjunta documentos del seguimiento del trabajo realizado de parte del proceso 
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